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 摘要 
随着地产开发快速发展，商业地产投资的不断升温，商业地产越来越被广大群
众关注，由于商业地产这个概念提出的比较晚，很多群众对此比较陌生，相关的研
究和著作也比较有限，目前理论研究的滞后和投资的盲目性是行业发展的最大障
碍。商业地产实际上是商业和房产的结合，通过商业经营使地产升值，对地产实施
再生产和深加工从而实现盈利。目前，我国的商业地产大多经营效率低下，规模和
结构有偏差，专业化程度比较低，追求短期营业模式和资金压力使商业地产屡受挫
折。研究我国商业地产的相关问题刻不容缓，具有深刻的现实意义。 
本文通过研究商业房地产发展和趋势，分析其影响因素和存在的问题，根据国
内相关的研究经验和理论支撑，通过一系列的运营流程操作，提高商业物业核心竞
争力，把松散的经营单位和多样的消费形态统一到一个经营主体和信息平台上去，
为达到项目永续良性经营，提出的一套切实可行的系统的商业房地产运营管理解决
方案。在以上分析的基础上，选择一个大型综合体商业房地产项目，结合其实际运
作经营进行了验证。 
 
 
关键词：商业房地产；开发运营；模式 
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 Abstract 
With the rapid development of real estate and the escalating investments to commercial 
real estate, the masses has been increasingly concerned about commercial real estate. Because 
the proposal for the concept of commercial real estate is relatively late, many people are 
unfamiliar and the related researches and writings are also limited. At present, the lagging 
theoretical research and the blindness investment are the biggest obstacles to the development 
of commercial real estate. Actually, commercial real estate is a combination of commercial and 
real estate, then by the business operations to ensure the appreciation of that property and to 
achieve a profit by the reproduction and deep processing of the real estate. Nowadays, the 
overall situation of Chinese commercial real estate is still stuck in unefficient operation, size 
and structure deviation and relatively low degree of specialization. 
The short-term business model and the financial pressures frustrate commercial real estate. It is 
urgent and significant to study Chinese commercial real estate issues. 
This paper analyze the factors and problems in the developments and trends of commercial real 
estate. According to the domestic related research experience and theoretical support, by a 
series of operational processes, this paper set out the aims of enhancing the core 
competitiveness of commercial properties and unifying the loose business units and the variety 
of consumption patterns into the business entities and an information platform. 
In order to achieve the sustainable positive operation of projects, this paper put forward a 
system of practicable solutions to the operation and management of the commercial real estate. 
Based on the above analysis, this paper demonstrated the effectiveness of the methods and 
conclusions by choosing the large-scale complex commercial real estate project and its actual 
operations. 
 
 
Key words: commercial real estate; market orientation; project operation 
 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
 目录 
第一章 绪论 .............................................................................................. 1 
第一节 研究的背景和意义 .................................................................................. 1 
一、研究的背景 .............................................................................................. 1 
二、研究的意义 .............................................................................................. 2 
三、研究的主要内容及方法 .......................................................................... 2 
第二节 相关的文献 .............................................................................................. 3 
一、国外的研究文献 ...................................................................................... 3 
二、国内研究 .................................................................................................. 4 
第二章 有关基本理论简述 ...................................................................... 6 
第一节 区位选择理论 .......................................................................................... 6 
第二节 商圈理论 .................................................................................................. 7 
第三节 消费者行为空间理论 .............................................................................. 8 
第三章 商业房地产开发运营的改进建议 ............................................ 10 
第一节 商业房地产项目的发展的趋势 ............................................................ 10 
一、商业房地产的需求发生变化 ................................................................ 10 
二、商业房地产向品牌化发展 .................................................................... 10 
三、商业地产发展的结构趋于合理 ............................................................ 10 
四、商业地产开发产品金融化 .................................................................... 11 
五、新技术  新界面广泛应用 .................................................................... 11 
六、商业地产各阶段运营模式的不同运用 ................................................ 12 
第二节 商业房地产开发运营的新思路 ............................................................ 12 
一、整体规划  做到前期专业论证 ............................................................ 12 
二、科学定位  充分考虑消费者因素 ........................................................ 13 
三、量身定制  认真选取开发模式 ............................................................ 13 
四、慧眼招商  做到专业化商业管理 ........................................................ 13 
第三节 商业房地产开发运营采用新做法 ........................................................ 14 
一、对商业地产区域商圈进行科学分析 .................................................... 14 
二、规划定位要准确 .................................................................................... 15 
三、重视经营客户群和消费客户群分析 .................................................... 16 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
四、开发运营模式的科学选择 .................................................................... 16 
五、严格对地产进行投资  现金流测算分析 ............................................ 17 
第四章 商业房地产运作个案分析 ........................................................ 19 
第一节 项目概况 ................................................................................................ 19 
一、开发公司情况 ........................................................................................ 19 
二、项目情况介绍 ........................................................................................ 19 
第二节 项目分析 ................................................................................................ 20 
一、商业地产项目区域和商圈分析 ............................................................ 20 
二、行业优势分析 ........................................................................................ 21 
三、政策优势分析 ........................................................................................ 21 
四、物流交通分析 ........................................................................................ 22 
五、项目客户群分析 .................................................................................... 22 
第三节 项目的规划 ............................................................................................ 23 
一、项目升级改造后的概况 ........................................................................ 23 
二、项目特色 ................................................................................................ 24 
第四节 项目经营定位 ........................................................................................ 25 
第五节 项目盈利模式 ........................................................................................ 26 
第六节 项目核心竞争力的培育 ........................................................................ 26 
第七节 项目成功经验分析 ................................................................................ 27 
一、项目定位科学合理 ................................................................................ 27 
二、开发思路模式清晰明确 ........................................................................ 28 
三、专业化的前期调研和项目运作 ............................................................ 28 
四、精心培育商业环境 ................................................................................ 28 
五、成功运用租售结合的开发运营模式 .................................................... 29 
第五章 研究结论及展望 ........................................................................ 30 
第一节 研究结论 ................................................................................................ 30 
第二节 进一步展望 ............................................................................................ 31 
参考文献 ................................................................................................... 32 
致谢 ........................................................................................................... 33 
 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
第一章 绪论 
 1
第一章 绪论 
第一节 研究的背景和意义 
一、研究的背景 
我国的商业地产经过这些年的发展，已经进入一个由单纯开发或运营走向
开发经营相结合的转型阶段，虽然也取得了有目共睹的成就，但同时也暴露出
了诸多的问题。随着大规模开发的商业地产弊病的逐渐显露，商业地产的开发
开始步人理性的发展时期，尤其是广为关注的经营模式方面业界也开始作理性
的探索。 
商业地产的开发是指项目立项、建设阶段的运作模式，这个阶段主要是以
追求市场价值最大化为导向；商业地产的运营是指项目建成后，招商、资产管
理阶段的运营模式，持有物业是它的最大特点，这个阶段主要是以追求资产持
续增值为主要目的的。 
改革开放以来，中国商业地产业逐步成长，尤其是近 10 年的快速发展，
商业地产业已进入到一个全新的发展阶段，商业地产市场日趋成熟。因此，系
统总结中国商业地产业的成长经验和商业地产市场的特征，探讨商业地产业发
展的影响因素，对促进中国商业地产业规范、有序、持续发展，具有较大的现
实意义。 
我国的房地产业从无到有，伴随着国民经济的增长而快速成长，经过 30 年
来的发展，成为国民经济增长的重要推动力，并确立了其在国民经济中的支柱
地位。2003[3]年 8 月国务院 18 号文件《促进房地产市场持续健康发展的通知》
首次明确指出：“房地产业关联度高、带动力强，已经成为国民经济的支柱产
业”。住房及房地产相关固定资产投资，占到全国城镇固定资产投资的四分之
一，以及 GDP 的 10%。房地产业的发展使人民群众的居住条件有了很大的改善，
城市基础设施水平和商业环境硬件得到了很大的提高。 
随着国家城市化进程的持续升温，住宅市场在国家的不断调控与整治下,
日益规范，随之而来的市场竞争也不断加剧，不仅民营的、国家的资本大军不
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断涌入商业地产开发领域，国际资本也虎视眈眈。伴随商业地产投资的不断升
温,商业地产面临的问题也日益显露，由于政策、企业自身状况、行业发展、投
资行为等种种原因，从目前国内地产市场来看，95%以上的住宅项目都是赢利
的，75%以上的纯商业项目都陷入困境，并且没有缓解的迹象。 
二、研究的意义 
事实上，商业房地产的实质首先是商业，然后才是房地产，其开发的难度
重点不在于开发,而在于后期的运营管理。因为所有的投资者都要从后期的租金
收入来实现投资收益，所以商业房地产项目开发完成只是项目的开始,后期的经
营管理才是项目成功的关键。只有有效地解决了经营理念和专业化运作问题，
把握商业规律和形态，商业项目在后期经营中才能实现持续的辉煌。 
商业房地产全过程要有统一科学的筹划和计划，不只是招商完毕就万事大
吉了，也不只是管理好营销和对外宣传等方面的工作就行了，还需要有经营团
队协调政府有关部门的关系，进行持续不断地推广和招商、日常客户服务、现
场营运管理、行业业态调研、产品品质管理、入驻品牌建立和提升等等大量的
工作要做。 
众所周知，随着近几年国家经济的迅猛发展,商业房地产作为房地产开发中
十分重要的一个分类，近年来正日益受到投资人的关注。不少传统房地产开发
企业纷纷由传统的住宅项目开发转向商业房地产项目开发,以期获得相对更高
的投资收益,导致商业房地产开发项目之间的竞争日益激烈。政府部门也认识到
大型商业设施对城市发展的带动功能,不断采取有效措施推动商贸流通基础设
施的建设。本篇论文通过对国内商业房地产状况现实的研究分析，并参阅了目
前国内外相关研究成果，结合具体案例，总结国内商业房地产存在的问题，分
析产生的原因，提出相关的开发运营模式的思路。 
三、研究的主要内容及方法 
（一）研究的主要内容 
本文的研究对象是针对商业地产目前存在的问题以及解决的思路,结合郑
州“河南宏达国际车业广场”地产项目作为研究对象，提出一些方案。 
根据研究对象，我研究的内容主要分为以下几章： 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
第一章 绪论 
 3
第一章、简要介绍商业房地产的概念、类型、特点，以及我国商业房地产
的发展现状、形成原因、发展趋势，整理各种观点，从中抽象出商业房地产的
本质，力求从其发展规律中提出符合城市商业房地产发展的理论观点。 
第二章、深入研究商业房地产开发运营与管理的模式，根据商业房地产的
本质，介绍现实的操作流程，重点明确每个阶段的目标和任务，以及采用不同
的方法和策略，争取在国内现有的研究成果的基础上，进一步理论化、系统化、
实践化。 
第三章、在总结我国商业房地产运营管理实践的基础上，分析统一运营管
理模式在商业房地产开发运作过程中的应用，结合个案先进经验，提出商业房
地产开发运营与管理中的相关建议。 
（二）在研究方法上，论文主要采用以下几种研究方法。 
1.比较研究法。通过对商业房地产的发展进行了历史和现实的纵向比较，同时
对当前商业房地产的运营管理模式，采用了横向比较。 
2.综合推理法。通过商业房地产的形成发展的特点，层层推理，采用理论推理，
图像数据等手段，提出商业房地产的本质。 
3.抽象和具体结合法。科学研究最重要的是服务现实社会，在研究这个应用性
较强的课题时，除了抽象的理论分析外，还进行了大量具体的实例分析。 
第二节 相关的文献 
一、国外的研究文献 
发达国家和地区的商业房地产开发运作已相当成熟，特别是二战以后呈现
迅猛的发展局面，James Graaskamp（1981）的《房地产开发的基础》可以认为
是商业房地产运营管理研究领域的基础，他提出房地产项目必须被看做是一个
在不断变化和竞争加剧的市场中的一个动态主体，这种视野给很多学者扩宽思
路，也是本文的立意基础之一。在此基础上，Miles（1998）[2]提出房地产管理
三个层次：物业管理者、资产管理者和组合投资管理者，并强调三者协同以实
现资产的持续管理。布莱恩（1999）在其编写的《消费行为学》一书中介绍了
消费行为和商业空间的关系，为商业房地产的空间布局提供了理论支撑。以后，
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越村幸弘（2006）提出购物中心运营管理统一性，在一个主题概念指导下开展
整体划一的经营管理工作。他认为经营管理工作可细分为广告、宣传、共同促
销、客户管理服务、安全管理等等。 
总体上，国外研究比较扎实深入，虽然这些是基于产权相对单一、市场相
对成熟、融资相对多元、运营相对稳定的因素，但是西方商业房地产这种开发、
管理、整体性运作的思路是值得我们借鉴的。 
二、国内研究 
目前国内的商业房地产的研究，主要集中在融资、销售等方面，研究方向
也主要集中于酒店、餐饮、办公等传统单一的商业地产，对商业地产的整体开
发运营管理的模式研究比较少。相对于国外的理论研究，处于起步阶段，但也
符合实际发展水平，对于国内现阶段的研究，主要体现在几个方面：吕萍等
（2002）认为商业物业管理的方式有全面委托管理和业主自主管理，良好的商
业物业管理服务能吸引大量的租户，吸引顾客前来消费，提高业主投资收益，
促进区域内经营活动，提高商业物业的商誉。 
王学东[4]（2004）提出现代商业房地产运营管理的精髓就是把松散的经营
单位和多样的消费形态，统一到一个运作平台上去，否则商业房地产项目会逐
渐从“商业管理”变为“物业管理”，最终失去核心商业价值。商业房地产管
理核心思想是统一性，统一招商、统一营销、统一物业管理和服务。 
吴德云（2007）认为商业物业运营管理包括商业物业定位、招商运营管理，
忽视任一环节，都可能导致商业物业项目的失败，并具体研究了商业物业招商
管理，这种观点显然更突出了运营管理过程中前台工作的重要性。 
段宏斌（2009）《中国商业地产大趋势》对购物中心开发、经营过程的实
际操作问题进行全面、深入剖析，对了解国内外购物中心产业的发展状况，以
及商业地产开发和经营的核心内容与技能有直接帮助，对正在起步阶段的中国
购物中心产业起实质的指引作用。 
王海雄，李其涛（2014）《商业地产项目系统化操作攻略》围绕商业地产
开发理论体系对项目基础定位、建筑物业及各个业态的落位、招商实施到位进
行阐述。该书通过对精选的商业地产项目正反实例比对分析，结合建筑设计图
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纸、范例模板，对前后改盘效果的比对，总结出一套十分实用的操盘定位、落
位、到位方法。 
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第二章 有关基本理论简述 
第一节 区位选择理论 
从 1826 年德国经济学家杜能提出的农业区位论（商圈理论），到 20 世
纪初韦伯提出的工业区位论，这段时间内人们对商业区位的认识不够，直到德
国地理学家克里斯泰勒的中心地理论和德国经济学家廖什的市场区位论，他们
从消费者的购物机会的结构出发，设想在购买力水平和消费者空间均质分布的
情况下，影响消费者购物的因素只有一个，即购物距离。同时克里斯泰勒还提
出“商品和服务的供给范围”理论，主要内容包括：供给范围的内、外侧界限
两个概念，其中外侧界限表示某商业设施最大的辐射范围，内侧界限表示某商
业设施获得正常利润所必须的最小消费者范围，超过此界限，由于消费者要克
服的空间的障碍，消费者将选择放弃到该商业设施 [5]。以上的理论的研究只是
停留在单一的经济客体上，并且只是从区位上进行研究，没有考虑消费者的行
为以及心理等特征，基本不涉及动态的变化，因此也就成为其缺陷。 
到了 20 世纪 50 年代，对商业区位的研究趋于动态化，包括瑞典经济学
家帕兰的创造了《空间经济学》[6]，英国的维尔逊（A.Wilson）和比利时的艾
伦（P.Allen），结合耗散结构和突变理论，分别就空间的相互作用模式与中
心地方论结构进行了动态模拟。1961 年，格蒂斯（Getis）提出商业总零售额
会随着离市中心的距离的增加而减少。 
欧凯瑞（O.Kelly）1981 年提出多停留、多目的的购物出行过程中的零售
设施需求模式，该模式是建立在霍华德（Howard）1971 年提出的随时间变化
的马尔科夫过程观点的基础上。该模型的重要贡献是对购物行为中区位和零售
部门之间的相互依赖的联系进行了详尽的分析，而且用随时间变化的马尔科夫
过程代替简单的马尔科夫过程，使该模型更具一定的现实意义。 
伯格斯和蒂莫蒙（Borgers&Timmermans）1986 年提出的消费者的描述性
模型，是欧凯瑞模型的再发展。这些模型被采用来预测旧城商业区的零售设施
的总需求情况。 
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